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BEGRUNDUNG

1. Plangebiet, Planungsrecht, AnlaB der Planung

1.1 Plangebiet

Das Plangebiet liegt am siidwestlichen Ortsrand von Schwabminchen. Benachbarte
Gebiete sind das Wohnbaugebiet des  Bebauungsplanes Nr. 27
,Wohnbaugebietserweiterung Schwabmiinchen Sidwest’, das im Osten an den
Geltungsbereich anschlief3t sowie im Nordosten das ,Sondergebiet Schwabmiinchen
Sudwest" des Bebauungsplanes Nr. 20 A.

Der Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplanes grenzt zudem im
Norden an die Westentlastungsstrale, im Studen an landwirtschaftliche Flachen und
im Westen an die Suidspange der Westentlastungsstralte.

1.2 Planungsrecht

Die Stadt Schwabmiinchen besitzt einen  genehmigten  wirksamen
Flachennutzungsplan. In diesem Plan ist die Flache des Bebauungsplanes als
Wohnbaufliche dargestellt. Somit wird der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

1.3 AnlaR der Planung

Das Bevdlkerungswachstum und der daraus folgende steigende Bedarf der
Bevolkerung an Wohnflachen zwingt die Stadt Schwabmiinchen bis zum Jahr 2000
Vorsorge zu treffen. Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes, gemaR der
Verpflichtung aus § 1 Abs. 3 BauGB, ist Teil dieser Vorsorge der Stadt. Diese
Entwicklung ist ferner durch die Zunahme der Zentralitatswirkung der Stadt und
durch die beabsichtigte wesentliche VergroRBerung des Angebots an gewerblicher
Nutzflache bestimmt. Die vorgenannten Griinde waren der AnlaB, daf} der Stadtrat
von Schwabmiinchen beschlossen hat, diesen Bebauungsplan aufzustellen.

2. Ziele der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich auf Bbden mit guter
landwirtschaftlicher Bonitat. Wegen des Mangels an verfugbarem Bauland fir die
Erstellung von Eigenheimen wurde bereits bei der 6. Anderung des
Flachennutzungsplanes die Grundsatzentscheidung zur weiteren Ausdehnung der
Wohnflachen im Stdwesten der Stadt getroffen.

Diese Flachen sind, in ihrer Eignung als Wohnbauflache und bezuglich ihrer
Einbindung in das stadtebauliche Gefuge des sudwestlichen Stadtteils, zuvor in
einem stadtebaulichen Rahmenplan untersucht und vom Stadtrat positiv beschieden
worden. Die Zentralitat der Stadt Schwabmiinchen wird durch diese Entwickiung
gestarkt und notwendiges Wohnbauland geschaffen. Mit dieser Entscheidung und
der vorliegenden Neuplanung wird der dringende Wohnbedarf ein vorrangiger
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abwagungsbeachtlicher, stadtebaulicher Belang fiir die verbindliche Bauleitplanung.
Mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 27 ,Wohngebietserweiterung
Schwabmiinchen Sudwest" wurde bereits ein erster Bauabschnitt ausgewiesen und
realisiert.

Der Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplanes bildet den zweiten
Bauabschnitt. Er grenzt fast bis an die Gemarkungsgrenze Hiltenfingen, so daB
.durch seine Verwirklichung die Grenzen der Besiedelung im Westen der Stadt
erreicht sind.

3. Erlauterung der vorliegenden Planung

3.1 Beschreibung des Planbereiches

Naturraum

Das Plangebiet gehért zur tibergeordneten Naturraumeinheit “Ebenen der unteren
Wertach" und hierbei insbesondere zu der ,,Weicht-Hiltenfingener Ebene". Diese
Ebene liegt ca. 4 m héher als der postglaziale Talboden der Wertach und stellt sich
als eine hohe Niederterrasse dar. GroRraumig gehort das Gebiet zur Lech-Wertach-
Ebene.

Topographie

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes besteht eine geringe Neigung
(von Stiden nach Norden ansteigend mit einem Hohenunterschied von ca. 2 m). Die
Flache wirkt daher auf den Betrachter optisch eben. Nordlich der Staatsstralle 2027
(auBerhalb des Geltungsbereichs) fallt das Gelande mit einem Hoéhenunterschied
von ca. 4 m zur Wertachebene hin ab (Hangleite Afrawald). Nach Westen und
Stiden schlieRt weitraumig landwirtschaftliche Nutzflache an.

Potentiell-natiirliche Vegetation

Nach P.Seibert ist der Bereich des Wohnbaugebiets ein potentieller Standort fur
einen , Hainsimsen-Buchenwald". Zu dessen wichtigsten Geholzen gehdren
Rotbuche, Stieleiche, Fohre, Fichte, Birke, Zitterpappel, Vogelbeere und Weide, z.T.
auch Tanne, Roter Holunder und Faulbaum. Die wichtigste potentielle
Nachfolgenutzung dieses Vegetationsgebietes ware Fichtenforst und Buchenwald,
Mahwiese, Weide und als Feldfriichte Roggen, Hafer und Kartoffel.

Reale Vegetation

Das Gebiet des Bebauungsplanes wird derzeit von landwirtschaftlicher Nutzung
(vorrangig Ackerbau) gepragt.

Innerhalb des Geltungsbereichs bestehen keine 6kologisch oder optisch
bedeutsamen Saum- bzw. Vernetzungsstrukturen. Nur begleitend  zur
GiromagnystraBe (am nordwestlichen Rand des Geltungsbereichs) verlauft eine
lockere Baumreihe (weitgehend Ahorn), die punktuell mit Straucher unterpflanzt ist.
Diese Laubbiume der Wuchsklasse | sind Hochstamme mit einem Stammumfang
von ca. 35-55 cm.

Die festgesetzten Grunstrukturen des im Osten benachbarten Bebauungsplanes
Nr.27 sind noch nicht ausgefuhrt.
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3.2 VerkehrserschlieBung

1. Gesamtkonzept des siidlichen Stadtteils

Das StraRennetz des gegenstandlichen Planes ist Teil einer Gesamtkonzeption des
Verkehrs des siidwestlichen Stadtteils. Ziel dieses Konzepts ist es, den Verkehr -
aus und in diese Gebiete - direkt seinen Zielen bzw. Quellen zuzufihren. So kann
der Verkehr aus dem gesamten Erganzungsgebiet - soweit er Ziele im
Gewerbegebiet Siid oder Nord der Stadt bzw. {berdrtliche Ziele hat - auf die
WestentlastungsstralRe sowie deren Stidspange auffahren. Sollen Ziele in der Stadt
angefahren werden, kann man uber das Reststiick der Staatsstrafte 2027 direkt in
die stadtische Hauptverkehrsstrale einfahren. Insofern werden die bestehenden
Baugebiete nicht zwangslaufig von fremdem Verkehr durchfahren.

2. AuBere ErschlieBung, Anbindung des Plangebietes an das Verkehrsnetz

Das geplante Baugebiet erhalt drei Anschlisse an das bestehende Ortsstraflennetz.
Sowohl im Norden, wie auch im Suden knipft je eine geplante Strale an das
StraRennetz des ostlich angrenzenden bestehenden  Bebauungsplanes
,Wohnbaugebiet Schwabmiinchen Siidwest* an. Diese beiden Stralen wiederum
fuhren den Verkehr beider Baugebiete an das Ubergeordnete Verkehrsnetz: im
Norden indirekt an die Westentlastungsstrale (aulerhalb des Geltungsbereiches)
und im Stidwesten direkt an die Stidspange.

3. Innere ErschlieRung, FuB- und Radwege

Auch die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber die beiden vorgenannten
Stralen. Fir diese SammelstralRen ist der Ausbau mit beidseitigem Gehweg sowie
einer Baumreihe vorgesehen.

Rechtwinklig zu diesen SammelstraBen verlaufen kurze schmale Wohnstichstralen
mit Wendemadglichkeit. Die in Ost-West-Richtung angelegten Wohnstichstralen sind
durch 2 m breite Wege mit dem um das gesamte Plangebiet fuhrenden FuB- und
Radweg-Ring verbunden. Im Nordwesten des Geltungsbereiches wird der Ful3- und
Radweg-Ring mit dem (ibergeordneten Fu- und Radwegenetz Schwabmiinchens
verknupft. Eine weitere Anbindung ist im Studwesten ebenerdig Uber die Stidspange
geplant.

3.3 Beschreibung der Planung

3.3.1 Stadtebauliches Konzept

Die in der Stadt Schwabmiinchen schon immer sehr wirklichkeitsnahe Ermittlung des
Wohnbedarfs, hat bei den friheren Wohngebieten Nummer 18 A, 19 A, 19 B und 27
zu einer sehr raschen Umsetzung der Plane gefiihrt. Die aktuellen Ermittiungen sind
auch fur diese Planung wiederum Grundlage. So sind fiir das stadtebauliche
Konzept vorgegeben und umgesetzt worden:
- etwa zwei Drittel der Fliche sind freistehende Einzelhauser als Einfamilienhauser;
- der Rest stellt eine Mischung aus Doppel- und Reihenhdusern dar,
schwerpunktmaBig im Nordosten, an die im Bebauungsplan Nr. 27 geplanten
Mehrfamilienhduser angrenzend, um eine stadtebauliche Staffelung zu schaffen.
In diesem Bereich sind daher auch zwingend zwei Vollgeschosse festgesetzt. Hier
durfen auch gréRere Einzelhduser mit bis zu drei Wohneinheiten entstehen.
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Die Begrenzung der zulassigen Wohneinheiten je Baugrundstiick wird aus dem Ziel
eine zu starke stadtebauliche Verdichtung zu verhindern abgeleitet und begriindet:
Innerhalb des  Geltungsbereiches entsteht vorwiegend ein Ein- bzw
Zweifamilienhausgebiet, das seinem Charakter entsprechend, nur die festgesetzte
Anzahl von Wohnungen je Wohngeb&ude hat. Eine gréRere Zahl von Wohnungen je
Grundstiick wiirde nur durch eine entsprechend massivere Bebauung zu erreichen
‘sein, was wiederum dem Charakter einer aufgelockerten Siedlungsstruktur
widersprechen wiirde. Dies gilt analog auch fir die festgesetzte
Reihenhausbebauung.

Bereiche fiir eine starker verdichtete Wohnbebauung sind als Teil eines
stadtebaulich schliissigen Gesamtkonzeptes bereits im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr.27 eingeplant worden. Auf Grund der derzeitigen Marktsituation
sind die hierfir in Frage kommenden Grundstiicke (insbesondere mehrgeschoRiger
GeschoBwohnungsbau) noch nicht realisiert. Desweiteren wurde auch aus
Larmschutzgriinden (siehe Punkt Larmschutz) auf eine héhergeschoRige Bebauung
im verfahrensgegensténdlichen Plangebiet verzichtet.

Larmschutz

Die Stadt Schwabmiinchen hat fiir die schalltechnische Untersuchung des Gebietes
,Wohngebietserweiterung Sudwest II", Bebauungsplan Nr. 28, das schalltechnische
Beratungsbiiro Miiller - BBM - mit der Untersuchung beauftragt. Beriicksichtigt
worden sind die Westentlastungsstrale und deren zukiinftige Stidspange.

Die Beurteilung der Verkehrsgerduschemissionen der oben aufgefihrten Strallen
ergab, daR durch den geplanten Larmschutzwall bzw. -wand (durchschnittliche Hohe
des Erdwalles 3 m und der Larmschutzwand 2 m) im Planungsgebiet die
Orientierungswerte nach DIN 18005 fir WA-Gebiete (55 dB(A) tagsiiber und 45
dB(A) nachts) eingehalten werden kénnen.

Die Offnung der Schallschutzwand wird im Bereich der Einmiindung der geplanten
SammelstralRe in die Siidspange so klein wie moglich gestaltet werden, um einen
optimalen Schallschutz fir die anliegenden Wohngebdude zu erreichen. Zudem
wurde die Errichtung der an dieser Stelle in der Planzeichnung eingetragenen
Garagen zwingend festgesetzt, so daB fur die Wohngebdude ein zuséatzlicher
Abschirmungseffekt erzielt wird.

Die Stadt Schwabmiinchen hat fir die schalltechnische Untersuchung des Gebietes
,Wohnbaugebiet zur Erweiterung Schwabmiinchen Stidwest", Bebauungsplan Nr.
28, auch das Gewerbe nérdlich des Planungsgebietes (Sondergebiet an der
Falkensteinstrae Einkaufsmarkt und kleinere Geschéfte) miteinbezogen.

Die schalltechnische Untersuchung vom Beratungsburo Miller - BBM - vom
13.10.1997, Nr.26831/8, beziiglich der gewerblichen Gerauschimmissionen durch
den Einkaufsmarkt und die beiden Geschéfte im Sondergebiet ergab, dal die
Immissionsrichtwerte fiir das WA-Gebiet eingehalten werden.

Die Beurteilung der schalltechnischen Situation fur die
Verkehrsgerauschimmissionen fir die oben aufgefiuhrten Bereiche ergab, dal
sowohl im derzeitigen Zustand als auch nach der Realisierung der
EntlastungsstraRe im gegenstandlichen Planungsgebiet die Imissionsrichtwerte fur
WA-Gebiete eingehalten werden konnen.
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Griinstruktur, Spielflichen, Fu3- und Radwege

Das geplante, separate FuR- und Radwegenetz liegt abseits vom Verkehr im
,Grinen* und wird zudem an den weiterfihrenden Rundwanderweg angeschlossen.
Das wegbegleitende Grin wird von Hausgarten, &ffentlichen Grinstreifen mit
Baumpflanzungen, dem grinordnerisch gestalteten Larmschutzwall, einer
groB¥flachigen offentlichen Griinanlage mit modellierten Geldnde (Rodelhang) und
integriertem Kinderspielplatz bestimmt. '

Neben der Erholungsfunktion soll durch dieses Wegenetz auch der Verzicht auf das
Auto erleichtert werden, denn sowohl das im Norden liegende Sondergebiet mit
Einkaufsmarkten und geplanten Dienstleistungs- und kirchlichen Einrichtungen als
auch das Stadtzentrum bzw. die benachbarten Baugebiete (Nr. 27, 19 A, 19 B)
lassen sich Uiber diese Wege ansteuern.

Die in der siidlichen 6ffentlichen Griinanlage geplante Spielflachen fur Kinder stellen
die flachige/raumliche Erganzung der bereits im Bebauungsplan Nr. 27 dargestellten
Spielflache dar. Aus Griinden der Sozialaufsicht soll die gesamte Griinanlage relativ
offen gestaltet werden; d.h. eine lockere Baum- und Strauchkulisse mit hohem

Anteil an Wiesenflachen soll die Ubersicht des Gelandes fiur Spaziergénger,
Aufsichtspersonen und Kinder erleichtern. Nur zu den angrenzenden
Gartengrundstiicken wird mit landschaftsgartnerischen Mitteln die optische
Abschirmung angestrebt.

Infrastruktur

Die Nahversorgung des Gebiets ist durch die Geschafte in Sondergebiet Nr. 20 und
Nr. 20 A gewiabhrleistet. Dort ist auch Einkauf im aperiodischen Bereich moglich.
Sportflachen sowie Einrichtungen der Krankenversorgung sind innerhalb von ca. 800
m Entfernung erreichbar. Das Baugebiet wird Uber den Schulbusverkehr
angeschlossen. Weiterhin sind im angrenzenden Baugebiet Nr. 27 kirchliche
Einrichtungen vorhanden, bzw. geplant.

3.3.2 Griinordnerisches Konzept

Fur die griinordnerische Gliederung und Strukturierung des Gebietes war die

Erganzung bzw. Fortsetzung des bereits im Bebauungsplan Nr. 27 umgesetzten

Entwurfsgedanken maflgebend.

Hierzu gehdren vor allem

o die zusatzlich geplanten, abseits des Stralennetzes liegenden Fuf’- und
Radwegeverbindungen

« die vielfaltigen fuRlaufigen Verkniipfungen der StraRenerschlieBung mit diesem
Wegenetz ,

o die optische Fuhrung der ErschlieBungsachse durch  grofkronige
Geholzstrukturen

Da zeitgleich zum vorliegenden Bebauungsplan auch der Ausflhrungsplan der
Siidspange mit Grinordnung erstellt wurde/wird, sind die grinordnerischen
Grundinhalte wie Pflanzenarten in die Satzung, die Anordnung der Pflanzungen und
die Erhaltung von Gehélzbestanden in die Planzeichnung tbernommen worden. Die
inzwischen im Stadtrat vorgestellte und akzeptierte griinordnerische Planung zum
Larmschutzwall und zur Sudspange ist in den textlichen Festsetzungen zum
vorliegenden Bebauungsplan nur in seinen Grundsdtzen und ohne
landschaftsgértnerische Details aufgenommen .
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Ausgleichsflachen / ErsatzmalRnahmen

Ebenso wie im Baugebiet Nr. 27 weist die landwirtschaftliche Flache keine
Grinstrukturen mit hervorgehobener ¢kologischer Bedeutung auf. Es grenzen auch
keine spezialisierten, 6kologisch bedeutsamen Strukturen (Grében, Magerrasen,
etc.) an den Planungsbereich an. Es werden daher keine Ersatzmalnahmen
notwendig.

‘Da die Uberbauung landwirtschaftlich genutzter Flachen zur Veranderung
dkologischer, kleinklimatischer Zusammenhdnge und Verdnderungen im
Landschaftsbild fiihrt, sind bereits im Rahmenplan zu den Baugebieten Nr. 27 und
28 die grundsatzlichen Ausgleichsmaglichkeiten aufgezeigt worden. Entsprechend
miissen fur die Ausgleichsmalnahmen die Bebauungspléne Nr. 27 und 28 immer im
Zusammenhang gesehen werden.

Zu dem bereits im Bebauungsplan Nr. 27 dargestellten Ausgleich werden im
Bebauungplan Nr. 28 die 6éffentlichen Griinflachen (Griinanlage mit Kinderspielplatz)
im Siden erweitert.

Ein Konflikt hat sich durch den notwendigen Larmschutzwall im Westen und Norden
und durch die, von der Unteren Naturschutzbehérde geforderte Erhaltung der
Blickbeziehung auf das Wertachtal im nordwestlichen Bereich ergeben. Aus diesem
Grund wird der Larmschutzwall im Norden, Nordwesten und Sitidwesten weit Giber die
funktionale Notwendigkeit hinaus in der Basis verbreitert. Dadurch ergeben sich
zumindest an wichtigen Punkten Ausblicke auf das Wertachtal: am
Einmindungsbereich der geplanten Sammelstrale in die Slidspange, an dem Uber
den Larmschutzwall filhrenden Ful- und Radweg und entlang der im Norden des
Plangebietes liegenden Anbindung an die bestehende Strafle (altes Teilstlick der
Staatsstrale 2027).

ErsatzmaRnahmen oder AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs
sind nicht vorgesehen.

Ortsrand / Einbindung in die Landschaft

Die vorgesehene rechteckige Erweiterung der Stadtflache zieht das Stadtgebiet in
den Landschaftsraum der Niederterrasse vor und birgt die Gefahr einer
schematischen Abgrenzung zwischen Stadtgebiet und umliegender landwirtschaftlich
genutzter Flur in sich. Der neue westliche, nérdliche und sidliche Ortsrand ist durch
die ebene Niederterrasse zudem gut einsehbar. In Zukunft werden modellierter
Larmschutzwall/Rodelhang und die &ffentliche Grilnanlage im Siliden das gesamte
Baugebiet abschlieRend eingriinen. Sowohl die Tiefe der &ffentlichen Grunflache im
Siiden als auch der Wall/Rodelhang mit Bepflanzung (Hohe des Erdwalles im
Durchschnitt 3 m und Hohe der Larmschutzwand 2m) bieten geniigend raumliches
Potential, um die Baukérper am Ortsrand optisch abzuschirmen.
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4. Angaben iiber Baufldchen

Das gesamte innerhalb des Geltungsbereiches liegende Gebiet umfal3t:
8,37 ha 100,0 %

Davon entfallen auf

- die als WA festgesetzte Nettoflache (Parzellen) 4,52 ha 54,0 %

- den Strallenraum : : 2,60 ha 31,1%
(nur StralRen und Rad- und FuBwege 1,4 ha,
nur Verkehrsgriin und Schallschutzwallbegrinung 1,2 ha)

- auf offentliche Griunflachen 1,25 ha 14,9 %

Es sind Bauflachen vorgeschlagen fur
- 42 Einfamlienhauser

- 24 Doppelhaushalften

- 26 Reihenhauser

Die Wohneinheiten betragen fur

- 42 Einfamilienhauser x 1,2 WE =50 WE
- 24 Doppelhaushélften x 1 WE =24 WE
- 26 Reihenhauser x1 WE=26WE

Summe 100 WE

Das ergibt eine Einwohnerzahl von ca. 230 EW, bei 2,3 EW / WE.

Die Nettowohnungsdichte bezogen auf das Netto-Wohnbauland betragt far 100
Wohneinheiten auf 4,52 ha Netto-Wohnbauland (abziglich Strallenraum und
éffentliche Griinflachen): 100 WE / 4,562 ha = 22 WE / ha.

Die Bruttowohnungsdichte bezogen auf das Bruttowohnbauland betragt fur 100
Wohneinheiten auf 8,37 ha Bruttowohnbauland: 100 WE / 8,37 ha = 12 WE / ha.

5. Erlduterung und Begriindung zu den Festsetzungen

5.1 Stiadtebauliche Festsetzungen

MaR der Nutzung

In unmittelbarer Nahe zum oben genannten Sondergebiet sind Reihen- und
Doppelhauser festgesetzt. Der an den &stlich im Bebauungsplan Nr. 27
festgesetzten GeschoRwohnungsbau anschlieBende Teil wird als zweigeschossige
Wohnbebauung mit Doppelhdusern oder Einzelhdusen mit bis zu drei
Wohneinheiten festgesetzt, die den Ubergang zur Einfamilienhausbebauung bilden.
Alle Einfamilienhduser sind als erdgeschossige Gebaude mit moglichem
DachgeschoRausbau (VollgeschoR) vorgesehen.

Die festgesetzten Grundflachenzahlen (GFZ) und Gescholflachenzahlen (GFZ)
entsprechen der stadtebaulich gewiinschten, mafvollen Dichte.
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Dachflachen, Dachformen

Um zu einer ansprechenden Dachlandschaft zu kommen, sind die innenliegenden
Reihen- und Doppelhausbauten mit flacheren Sattelddchern ohne Dachaufbau und
die auRenliegenden sowie die Einfamilienhduser mit steilerem Satteldach und
zulassigen Dachaufbauten festgesetzt worden. Die in den Gruppen jeweils
ahnlichen, je Gruppe sich jedoch unterscheidenden Dachneigungen, werden die
Dachlandschaft beleben.

Baukérper

Da erfahrungsgemafR fiur das stadtebauliche Erscheinungsbild einer Siedlung die
gute Ausformung der Baukorper entscheidender ist als kleinteilige Fassadendetails,
ist den Baukérpern eine Reihe von Festsetzungen zugeordnet worden, die diese
Planungsabsicht der Stadt sicherstellen sollen (Grundform, Dachform und -neigung,
Firsthéhe und -ausrichtung, Kniestockhdhe).

Fassaden

Fur die Fassaden sind nur die Details festgelegt, die fur die Stutzung der Grundform
des Baukdrpers fur erforderlich gehalten werden.

5.2 Griinordnerische Festsetzungen

Planzeichnerische Festsetzung von Laubbdumen

Das exponiert liegende Wohngebiet ist fir den Wind aus Sludwesten besonders
anfallig. Durch den Larmschutzwall und den Rodelhang mit Grogriinstrukturen und
die mit GroRgriin liberstellte 6ffentliche Griinflache im Suden wird bereits am Rand
des Baugebietes eine wirksame Abbremsung des Windes erreicht.

Zur Verminderung der Abwirmeemission durch die Bebauung bzw. die
Oberflachenversiegelung werden die groRflachigen Schwarzdecken im &ffentlichen
StraRenraum  durch  groRkronige  Gehodlze  beschattet.  Eigenstéandige
Frischluftproduzenten sind die Bepflanzungen der Hausgérten, des Walles und der
offentlichen Grunflachen im Stden.

Die Untersagung des Zaunsockels bzw. der Mindestfestsetzung zur Bodenfreiheit
des Zaunes soll gestalterisch lockere Ubergénge zwischen privaten und 6ffentlichen
Bereichen schaffen und fur die Tierwelt den Wechsel zwischen den Garten
erleichtern.

Festgesetzte Baume im privaten Bereich unterstreichen den raumlichen Abschluf
des StraRenraumes (vor allem bei den Stichstraen) und lockern die notwendige
Versiegelung optisch auf (bei den Gemeinschaftsgaragen).

Offentlicher Kinderspielplatz, Offentliche Griinanlage

Die Gestaltung der sudlichen Grinflache wird in einem eigenen Entwurfsplan mit
Ausfithrungsplan tiberarbeitet. Um der Entwurfsplanung nicht vorzugreifen sind keine
Einzelstandorte fur Baum- oder Strauchgruppen festgesetzt. Die festgesetzie
Pflanzdichte mit Laubgeholze ist, entsprechend dem Ziel der Stadt ein
iibersichtliches Parkgeliande (Sozialaufsicht) zu schaffen, niedrig angesetzt.

Bei der Ausfuhrungsplanung wird darauf geachtet, daB die larmintensiven
Spielgerate / Spielflachen schalitechnisch ginstig zur Wohnbebauung plaziert
werden und zudem ein zuséatzlicher Abschirmeffekt durch die Modellierung und
Bepflanzung der &ffentlichen Griinanlage im Stden erfolgt.
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Ostlicher Randbereich

Die bereits im Bebauungsplan Nr.27 im wesentlichen aufgeplanten wegbegleitenden
grunordnerischen  Strukturen zur zentralen Wegeachse (zwischen den
Bebauungsplanen Nr.28 und 27) werden im Bebauungsplan Nr.28 raumlich / flachig
abgerundet.

6. Bautechnische Erlauterung

6.1 Baugrund

Der Baugrund besteht aus einer 30 cm bis 80 cm starken Humusschicht
(Mutterboden), und ist schwach schluffig oder schwach kiesig. Darunter kdnnen im
Untergrund Kies, Sand oder Sand mit schluffigen Anteilen angetroffen werden. Zum
Teil kbnnen zwischen den Kies- und Sandschichten auch Schichten mit Schiuff, die
aber wiederum sandige oder kiesige Anteile haben, angetroffen werden. Die Starke
der Schluffschicht liegt zwischen 30 bis 50 cm. Tonschichten sind teilweise ab 9 m
Tiefe angetroffen worden. '

Diese Ergebnisse einer flachenhaften Untersuchung ersetzen nicht eine erforderlich
werdende Baugrunduntersuchung beim Einzelvorhaben.

Der in Aufschliissen beobachtete mittlere Grundwasserstand lag z.T. ca. 3 m unter
Gelandeoberkante. Bei ergiebigen Niederschlagen kann der Grundwasserstand
jedoch deutlich ansteigen. Die Bauwerke sind Gber dem oben genannten mittleren
Grundwasserspiegel zu griinden. Die Keller sind wasserdicht auszubilden und die
Gebaude gegen Auftrieb zu sichern. Wird durch Bauvorhaben auf das Grundwasser
eingewirkt (z.B. Anstau, Umleitung, Absenkung), ist hierfir eine wasserrechtliche
Genehmigung einzuholen.

6.2 Ver- und Entsorgung

Energieversorgung

Im Bereich des Plangebietes besteht eine oberirdisch verlaufende, elektrische
Freileitung der LEW (20-kV-Freileitung), welche im Zuge der ErschlieBung des
Baugebietes abgebaut und verkabelt wird. Solange gelten Beschrénkungen im
Schutzzonenbereich wie eine beschriankte Bauhthe beiderseits der Leitung (von der
Leitungsachse je 7,5 m), Vorlage der Bauantrage bei den LEW AG, Beachtung der
einschlagigen Vorschriften insbesondere der Unfallverhiitungsvorschriften fur
elektrische Anlagen und Betriebsmittel und Beschrénkung der Hoéhe von
Anpflanzungen auf 5 m .

Die Versorgung mit Licht- und Kraftstrom wird durch vertragliche Regelung von den
LEW Augsburg iiber Kabelleitungen durchgefiihrt. Die Transformatorenstation wird
tber Erdkabel in das bestehende 20-kV-Mittelspannungsnetz von der bestehenden
Station 6stlich des Geltungsbereiches eingebunden. Innerhalb des Baugebiets ist
eine neue Transformatorenstation in der 6ffentlichen Griinanlage im Nordwesten des
Baugebietes geplant. Der Stationsplatz wird mit entsprechenden Umgriff von der
LEW AG kauflich erworben.

Fur samtliche Neubauten sind Erdkabelhausanschliisse geplant. Im Rahmen der
ErschlieRung ist gemeinsam mit allen Spartentragern ein Trassenplan
auszuarbeiten.
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Um bei Bau- oder Reparaturarbeiten nicht die gesamten Stromkreise abschalten zu
missen, ist der Einbau von Kabelverteilerschranken (Abmessungen: Lénge: 1 m,
Breite: 0,35 m, H6he mit Sockel: 1,20 m) innerhalb des Baugebietes vorgesehen.
Die genauen Standorte werden erst in Verbindung mit der Netzplanung festgelegt.
Damit eine Beeintrachtigung der offentlichen Verkehrsflache unterbleibt, werden die
Verteilerschranke gegebenenfalls unter Beriicksichtigung der Sichtdreiecke so in den
betroffenen Baugrundstiicken montiert, dal die Schrankvorderseiten mit der
Strallenbegrenzungslinie Gbereinstimmen. Die Anlieger haben die Aufstellung der
Kabelverteilerschrénke zu dulden.

Erdgas

Die Stadt ist aullerdem an das Ferngasnetz der ERDGAS-SCHWABEN
angeschlossen. Die Versorgung mit Erdgas fir das geplante Baugebiet ist
vorgesehen.

Wasserversorgung

Die Stadt Schwabmiinchen besitzt eine eigene Wasserversorgungsanlage. Die
Wasserversorgung des Baugebietes ist durch die bestehende
Wasserversorgungsanlage gesichert.

Abwasserbeseitigung
Das Baugebiet kann in die mechanisch/biologische Klaranlage der Stadt
Schwabmiinchen entwéssert werden. Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.

Unverschmutztes Niederschlagswasser kann breitflachig oder ber Sickerschéchte
mit vorgeschalteten Schlammschachten in den Untergrund (Grundwasser) eingeleitet
werden. Fir die Versickerung auf ¢ffentlichen Flachen, tber Sickerschachte, mufy
ein wasserrechtliches Verfahren durchgefithrt werden. Bei den einzelnen Neubauten
muf die wasserrechtliche Erlaubnis zur Versickerung mit dem Bauantrag beantragt
werden, wobei hierzu pauschal die Zustimmung des Wasserwirtschaftsamtes zur
Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser auf  den
Privatgrundstiicken tber Sickerschichte erteilt wurde. Die Bodenverhaitnisse im
Bereich des Bebauungsplanes sind fiir eine Versickerung voraussichtlich geeignet.
Ihre Eignung ist vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch Sickerversuche
zu Uberprifen.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewésserschutzes zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Schmutzwasserkanalisation zu
beseitigen. Dies trifft insbesondere fur Flachen zu, auf denen mit
wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher Umgang
nicht auszuschlieRen ist oder auf denen sonstige gewéasserschadliche Nutzungen
stattfinden.

Miillbeseitigung
Die Millbeseitung wird durch den Landkreis Augsburg vorgenommen.

7. ErschlieBungskosten

Die Finanzierung wird im Haushalt der Stadt Schwabminchen abgesichert, bzw. soll
von der Grundstiicks- und Wohnungsbau GmbH fur die Stadt Schwabmiinchen
(GWS) mittels ErschlieBungsvertrag tbernommen werden.
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HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Sonnenkollektoren und Voltaiganlagen sind zulassig.

Bodenfunde

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muf damit gerechnet werden, daf® man
auf Bodendenkmaler stoft. Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer oder Besitzer
der Grundstiicke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten). ist schrifilich auf die
gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des
Denkmalschutzgesetzes hinzuweisen.

Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem auffallige Bodenverfarbungen,
Holzreste, Mauern, Metallgegenstdnde, Steingerate, Scherben und Knochen)
missen unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern der Unteren
Denkmalschutzbehtérde oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
Schwaben (Am Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. (08271) 8157-0; Fax
(08271) 815750) mitgeteilt werden.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehorde die Gegensténde freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Eigentiimer, dinglich Verfiigungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines
Grundstiuckes, auf dem Bodendenkmaler gefunden werden, kdnnen verpflichtet
werden, die notwendigen MaRnahmen zur sachgeméfen Bergung des
Fundgegenstandes sowie zur Klarung der Fundumstande und zur Sicherung weiterer
auf dem Grundstiick vorhandener Bodendenkmaéler zu dulden.

Aufgefundene Gegensténde sind dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege
oder einer Denkmalschutzbehérde unverziglich zur Aufbewahrung zu Ubergeben,
wenn die Gefahr ihres Abhandenkommens besteht.

Altlasten

Im Stden des Baugebietes (siidlichstes Grundstiick FI. Nr. 4292) liegt eine
ehemalige, verfilllte Kiesgrube, welche sich in ihrer Lange Uber die beiden
Baugebiete Nr. 27 und Nr. 28 erstreckt. Zur Erkundung der Untergrundverhaltnisse
und deren Schadstoffsituation wurden in der Vergangenheit in Abstimmung und
gemal den Anforderungen der Staatlichen Umweltschutzstellen mehrere
Altlastenuntersuchungen durch die Firma Geotec, Dr. Jirgen Bruggey, Augsburg,
durchgefithrt. Zuletzt wurde 1996 eine weitere, erganzende Untersuchung far den
Westteil des Grundstickes Fl.  Nr. 4292 (= Geltungsbereich des
verfahrensgegenstandlichen Bebauungsplanes Nr. 28) durchgefthrt und im
Untersuchungsbericht vom 24.09.1996, Nr. 033794, dokumentiert.

Die Untersuchungen haben ergeben, daR das Grundstiick Fl. Nr. 4292 far den
Kiesabbau genutzt und zwischen 2,50 m und 4,50 m tief aufgefullt wurde. Durch die
Bodenuntersuchungen wird bestatigt, da® zum groften Teil mit Bodenaushub und
Bauschuttmaterial aufgefullt worden ist. Mulléhnliche Materialien wie Plastikfolien,
Schrotteile 0.4. sind 6rtlich in geringem Umfange festzustellen. Nach dem



Stadt Schwabmiinchen, Bebauungsplan Nr.28 ,Wohngebietserweiterung Stdwest Il 13

chemischen Untersuchungsbefund weisen die anstehenden Bédden keine
Belastungen mit Schwermetallen, Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW) und
Polyzyklischen Aromatischen Kohlenwasserstoffe (PAK) auf. Lediglich an zwei
Stellen wurde eine erhohte Konzentration von MKW und PAK festgestellt, was auf
einen erhdhten Anteil von StraBenaufbruch (Asphaltbruchsticke, Teer)
zuriickzufiihren ist. Nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen handelt es
sich um ein weitgehend altlastenfreies Gelande, eine Gefdhrdung von Mensch und
“Umwelt ist beim gegenwartigen Kenntnisstand auszuschlieen.

Im gegenstéandlichen Bebauungsplan liegt der altlastengeféhrdete Bereich im Stden
des Geltungsbereiches, auf der als offentliche Grinflache bzw. Kinderspielplatz
festgesetzten Fléache sowie innerhalb der sudlichsten vier Baugrundstiicke und hier
nur im auRerhalb der Baugrenze liegenden Sidteil.

Im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 27
,Wohnbaugebietserweiterung Schwabmiinchen Siidwest “ befinden sich insgesamt
funf Bauplatze im Bereich der aufgeflilten Kiesgrube. Bisher wurden drei Platze
bebaut und die Aushubarbeiten durch die Fa. Geotec, Augsburg, fachlich tiberwacht
und dokumentiert. Nach den hierzu vorliegenden Untersuchungswerten ist das
Aushubmaterial gemaR den dem Bayerischen Altastleitfaden zugrunde liegenden
Richtwerten als unbedenklich einzustufen. Damit hat sich in diesen Féllen eine
Ubereinstimmung zwischen den Aussagen der vorliegenden Gutachten und dem
angefallenen Aushubmaterial ergeben.

Emissionen durch Landwirtschaft

Hinsichtlich der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen  ist mit
zeitweiligen Larm-, Staub- und Geruchseinwirkungen zu rechnen. Jedoch bewegen
sich diese bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung im Rahmen des , landlaufig orts-
tiblichen" und sind mit dem ,landlichen Wohnen" vereinbar. Die landwirtschaftlichen
Inmissionen sind von den Grundstickseigentumer und Bewohnern
entschadigungslos hinzunehmen. Dies betrifft vor allem den Verkehrslarm aus dem
landwirtschaftlichen Fahrverkehr, auch vor 6.00 Uhr morgens, bedingt durch das
tagliche Futterholen bzw. wéhrend der Erntezeit (Mais-, Silage-, Getreide- und evtl.
auch Zuckerriibenernte) auch nach 22.00 Uhr. Das Ausbringen von Gille, das
Befiillen von Fahrsilos und auch die Futterentnahme ist ebenfalls Gegenstand dieser
Duldungspflicht.
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Entnahme von Grundwasser

Die Entnahme von Grundwasser fur Verbrauchszwecke ist wasserrechtlich
erlaubnispflichtig. Zugleich bedarf diese einer Teilbefreiung vom Anschluf3- und
Benutzungszwang nach - der  Stadtischen  Wasserabgabesatzung.  Fir
Trinkwasserzwecke ist die Entnahme von Grundwasser strikt untersagt. Fir eine
Gartenbewiésserung soll die Entnahme von Grundwasser nicht grundsétzlich
ausgeschlossen werden. Ob und inwieweit die Entnahme von Grundwasser
zugelassen wird, muB im Einzelfall und hierzu notwendigen Verfahren vorbehalten
bleiben. Im Bereich und im Umgriff der aufgefiillten Kiesgrube im Siuden des
Planungsgebietes kann eine Grundwasserentnahme nur in Frage kommen, wenn
der Nachweis der Unschéadlichkeit gefuhrt ist.

Schwabmlinchen, den 11.02.1998
Stadt ?‘chwabmﬂnchen

Neumann
Erster BUrgg, eister



